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[] unidad Edificatoria
Existentes

I.1. USO Y DOMINIO
Uso Predominante Residencial. Titularidad privada

1.2. INTERES ARQUITECTONICO Y/O HISTORICO

Edificio con interés Bésico. Edificacion de planta cuadrada sobre dos construcciones originales de las que aun quedan
trazas. El emplazamiento singular de la parcela en el remate de la manzana, se refleja en la organizacién del edificio, con
predominancia de la fachada frontal sobre la trasera y testero hacia el cantdn lateral (escaleras de la antigua bajada al
muelle), que permite la apertura de huecos de menor entidad hacia esta tercera fachada libre.

La unidad edificatoria estd declarada "Ambito de presuncién arqueoldgica".

1.3. NIVELES DE ADECUACION DE LA UNIDAD EDIFICATORIA. Decreto 317/2002, de 30 de Diciembre.

= Adecuacion Urbanistica
La unidad edificatoria se encuentra adecuada urbanisticamente a las determinaciones del presente Plan Especial.

» Adecuacion Estructural-Constructiva
Regular. Presenta deficiencias puntuales en muros, estructura. Carece de ascensor.

= Adecuacién de las Condiciones de Habitabilidad
Regular. Presenta deficiencias puntuales en instalaciones comunes. Posee espacios interiores sin iluminacion y ventilacion.

= Adecuacion del Acabado Generall
Mal. Tratamiento de fachadas. -lo




1.4. DESCRIPCION HISTORICO-ARQUITECTONICA DEL EDIFICIO

Casa Felipe Enea. Edificio de planta cuadrada resultado de la unidn de dos construcciones erigidas sobre lotes medievales
de las que aun quedan restos. Tejado a dos aguas modificado en parte con el fin de ganar altura hacia Donibane Kalea.
Muros medianeros de carga con esquinales de silleria y fachadas revocadas con recercos de piedra en los huecos
originales. En fachada lateral: dos ventanas, una de ellas con arco conopial y otra con arco de medio punto adovelado,
ambas actualmente cegadas y dos ojos de buey. Desafortunada repeticion lateral del amplio hueco de la planta baja de
la fachada principal.

El muro medianero de la primitiva construccion divide la planta en dos dreas diferenciadas que se remarcan en la
fachada frasera.

La composiciéon de huecos de la fachada principal , asi como la distribucion interior corresponde a la época de su
primera remodelacion. En la fachada trasera y en el testero, en diversas épocas, se han abiertfo nuevos huecos, ampliado
los existentes y renovado las instalaciones de las viviendas y locales, fodo ello de forma poco respetuosa con el edificio
preexistente.

1.5. DOCUMENTACION GRAFICA DEL EDIFICIO
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Il. ORDENACION PORMENORIZADA

II.1.CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA INTERVENCION

Preservacion y puesta en valor de la unidad edificatoria, propiciando aquellas intervenciones de restauracion
conservadora necesarias para alcanzar los niveles de adecuacion precisos.

11.2. CALIFICACION PORMENORIZADA

= Condiciones de Parcelacién

Parcela consolidada en sus actuales condiciones.
Agregacién de parcelas: No autorizada
Segregaciéon de parcelas: No autorizada

= Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion
Las establecidas en los graficos 1y 2 de la presente Ordenanza Particular.

REGIMEN DE USO Y DOMINIO
El régimen de usos de la parcela es el establecido en el articulo 5 de las Ordenanzas Generales del P.E.R.
Se permite el uso terciario, en sus modalidades de Hosteleria y de Oficinas/Servicios profesionales, ocupando la fotalidad del inmueble.

FORMA DE LA EDIFICACION (ocupacién, altura, tipologia de cubierta y jerarquizacién de fachadas)

Se consolida la edificacién existente en sus actuales condiciones generales de forma y volumen, incluida configuracion y tipologia de cubierta (a
dos aguas). Sin perjuicio de lo anterior, queda permitida la modificacién de la cota de forjado de techo correspondiente a la planta segunda
-hasta alcanzar los 2,50 m de altura libre-, asi como la readecuacion de la cubierta a las condiciones establecidas en el grdfico 2.

= Techo edificatorio
El resultante de las condiciones de edificacion (alineaciones, n® de plantas, altura de alero y seccion), establecidas
en la presente Ordenanza Particular.

= Condiciones de Actuacion y Urbanizacion.
Las establecidas en el grdafico 3 de la presente Ordenanza Particular (Parcela de Actuaciéon Aislada.)

I.3. ORDENANZA DE EDIFICACION

= Grado de proteccion
Edificacién sujeta a Proteccidn Bdsica.
Unidad edificatoria declarada como Zona de Presuncion Arqueolégica: Area intramuros del edificio. RESOLUCION de 17
de septiembre de 1997, del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes, por la que da publicidad a las resoluciones de 11 de septiembrede
1997 por las que se emite Declaracién de Zonas de Presuncién Arqueoldgica de diversos municipios del Territorio Histérico de Gipuzkoa.

= Tipos de intervenciones constructivas autorizadas

Restauraciéon Conservadora , Consolidacién, y Reforma ( en sus apartados b)-referido Unicamente a forjado de

techo de planta 19, escaleras y cubierta, y a)- ) con Ampliacion.
(Todas ellas con cardcter de Rehabilitacion)

= Elementos a proteger
Edificio en su conjunto, con su actual organizacion tipolégica, configuracion volumétrica y alineaciones.

Consecuentemente, se respetardn sus elementos constructivos, tipoldgicos, estructurales y formales, asi como de
valor histdrico, estilistico y patrimonial, entre ellos los expresados en los apartados 1.2 e 1.4. Todo ello con las
excepciones indicadas. Lotizacion medieval.

= Elementos discordantes (art.25 de las O.G.).
Tipo 1: Forma y tamano de huecos de fachada trasera (ampliados en exceso). Hueco lateral de local de planta
baja. Cubierta.
Tipo 2a y 3a: Instalaciones vistas en fachada.




Condiciones de uso, dominio y edificaciéon
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e Parcelas Residenciales:

% Residencial de Asentamientos Anfiguos

(edificable/no edificable)
Residencial de Edificacion abierta
(edificable/no edificable)

e Parcelas de Equipamiento Comunitario:
gz Equipamiento

2 (edificable/no edificable)

o Sistemas de Espacios Libres:

Espacios libres urbanos
Espacios libres comunes

o Sistemas de Comunicaciones Viarias:

Viales Urbanos/ Aparcamiento
Vias peatonales

= Alineacién Obligatoria (sr)
mmm Alineacién Mdxima (sr)
— — = Alineacién Méxima (br)
=== Linea Divisoria Alturas Obligatoria (sr)
= = Linea Divisoria Alturas Mdaxima (sr)
Servidumbre de Uso PUblico en Superficie
PB+Il Perfil de la edificacion
s Rasantes
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Condiciones de adecuacién de la cubierta:

Cota de alero (referida s/art. 33 O.G.)-actual

Pendiente méxima: 25 %

Vuelo méximo de alero: (s/art. 36.7 0.G.)

Tipologia: dos aguas

Cumbrera: Paralela a fachadas principal y
frasera

== Envolvente Obligatoria
==== Envolvente M&xima

5 Cota de Alero

Gréfico 2. SECCION (superposicién sobre estado actual)
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